Recht und Praxis

Wenn Eigenttimer im Clinch liegen

Mit Mediation Wege aus dem Konflikt finden -
Ein Erfahrungsbericht aus Berlin-Wannsee

In Wohnungseigentiimergemeinschaften liegt im komplexen Beziehungsgeflecht der
Mitglieder untereinander, das bisweilen so manche Seifenoper in den Schatten stellen
kann, ein Konfliktpotential, dessen Tragweite hiufig unterschitzt wird. Wenn dann Streit
iiber einen Beschluss entflammt, sind die Griinde, die zur Blockadehaltung fithren, nicht
tmmer sofort ersichtlich. Oft haben sie nichts mit dem aktuellen Problem zu tun, sondern
ihnen liegen lingst vergangene Schmihungen, Unachtsamkeiten oder Missverstind-
nisse zugrunde. Umso schwieriger ist es dann, in der Zwangsgemeinschaft wieder auf
elnen gemeinsamen Nenner zu kommen. Hier setzt Mediation an. Statt in einen ewigen
Kreislauf von Beschliissen und Beschlussanfechtungsverfahren einzutreten, werden die
verborgenen Probleme freigelegt, und es wird nach einer dauerhaften Losung gesucht.
Wie dies im Einzelnen aussehen kann, zeigt ein Erfahrungsbericht aus einer Eigentiimer-

gemeinschaft in Berlin-Wannsee.

Von CHRISTOPH C. PAUL, Rechtsanwalt — Notar — Mediator

1. Ursprung des Projektes

in den 70er Jahren

Mollen wir uns nicht alle zusammen ein
grofes Haus kaufen und nicht nur zusam-
men arbeiten, sondern auch zusammen
wohnen?”

Mit dieser Frage begann es: In der Kantine
des Theaters saflen Schauspieler, der Re-
gisseur, Bithnen-und Kostiimbildnerinnen
zusammen. Alle waren Feuer und Flamme
~ eine gerdumige, baufillige Villa schien
ideal fiir das gemeinsame Wohnprojekt.
Insgesamt sieben Parteien befassten sich
mit dem Projekt, davon vier Paare und drei
Einzelpersonen. Mit viel Elan erfolgten die
Planung und Verteilung der vorhandenen
bzw. noch zu schaffenden Wohneinheiten:
tm Erdgeschoss lagen dret kleine Wohnun-
gen, eine mit Treppe in den Garten — die
Erdgeschosswohnungen wurden den drei
Singles zugeordnet. Im 1. Obergeschoss
gab es zwei relativ gleichwertige, recht
geraumige Wohnungen, und dariiber
lagen im 2. Obergeschoss ebenfalls zwei
Wohnungen. Die vier Wohnungen im 1.
und 2. Obergeschoss wurden den vier
Paaren zugeordnet — die noch unausge-
bauten, Uber das allgemeine Treppenhaus
erreichbaren Dachflichen wurden den
Wohnungen im 2. OG zugewiesen. Nach
der Sanierung des Hauses und dem Einzug
aller Eigentlimer erfolgte eine Aufteilung
des Hauses in Wohnungselgentum. In der
Teilungserklarung wurden die Betriebs-und
InstandhaltungskostendesHausesentspre-
chend den Quadratmetern der jeweiligen
Wehnungen verteilt — die unausgebauten
Dachflichen wurden nicht beriicksichtigt.
In der Eigentiimerversammlung bekam
jede Wohnung eine Stimme,

Mit den Jahren verdnderte sich vieles: Drei
Wohnungen wechselten die Eigentiimer,
der Ehemann einer Eigentiimerin im 2. 0G
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starb, und das Paar der anderen Wohnung'

im 2. OG trennte sich ~ die Ehefrau zog
aus und nach einigen Jahren zog die neue
Partnerin des Ehemannes ejn,

Auch hinsichtlich der Baulichkeiten gab
es Anderungen: Die Eigentlimerin der
Erdgeschosswohnung mit Gartenzugang
baute erst eine gréere Tiir ein, erweiterte
dannin den Folgejahren die Treppe in den
Gartermit einer gerdumigenTerrasse. Auch
innerhalb des Hauses gab es Verinderun-
gen: Beide Eigentimer der Wohnungen
im 2. OG bauten peu 4 peu die Uber ihren
Wohnungen liegenden Dachflichen aus,
zundchst als recht einfach ausgestattete
Zimmer fUr die gréRer werdenden Kinder,
spater dann zu richtigen Wohnriumen
mit ansténdiger lsalation, mit Wasser und
Abwasser — lediglich der Anschluss an die
Zentratheizung fehlte. Eine dieser Dach-
geschossflichen wurde sogar (iber eine
innen liegende Treppe mit der Wohnung
verbunden. Alle diese Baumafinahmen
wurden ohne Baugenehmigung vollzogen
und von den Miteigentiimern geduldet.

2, Der Weg in die Mediation

Die getrenntlebende Ehefrauverlangte von
demim2.0Gzuriickgebllebenen Ehemann
einen Ausgleich fir ihre hilftige Wohnung,
die dieser nur mit einem Bankkredit leisten
konnte - die Bank stellte bei Prifung der
Finanzierung fest, dass die tatsichlichen
Baulichkeiten mit den Eintragungen im
Grundbuch nicht stimmig waren, Aufer-
dem verweigerten die Eigentlimer der
fiinf Wohnungen im Erdgeschoss und
im 1. OG die Zustimmung zu den Wohn-
geldabrechnungen - die Wohnungen
im 2. OG wurden immer noch nach dem
urspriinglichen Verteilungsschliissel ohne
Beriicksichtigung der inzwischen aus-
gebauten Dachflichen abgerechnet, was

als ungerecht empfunden wurde. Anwilte
wurden eingeschaltet, es gab zunehmend
aggressiven Schriftverkehr,und wegenfeh-
lenderBaugenehmigungen flirden Aushau
der Dachfldchen und den Terrassenanbau
wurde mit der Einschaltung der Bauauf-
sicht gedroht. Um eine weitere Fskalation
zu vermeiden, regte die Verwalterin der
Eigentlimergemeinschaft eine Mediation
an. kch bekam als Notar und Mediator den
Auftrag zur Beilegung der Streitigkeiten
sowle zur Erarbeitung einer Anderung der
Teilungserkidrung.

3. Einzelsitzungen
Eserschienmirratsam, mitallen Beteiligten
Einzelgespréchezufiihren, umeinen Uber-
blick iber die unterschiedlichen Interessen
zu bekommen. An mehreren Tagen fithrte
ich dann getrennte Gespriche undlieft mir
die Lage aus der jeweiligen Perspektive
schildern. Neben den bereits bekannten
und mir von der Verwalterin geschilderten
Grundlagen wurde das hinter dem Konflikt
verborgene Beziehungsgeflecht deutlich.
EinederEigentiimerinnen hatte einegrofle
Karriere gemacht und wurde von anderen
daflir beneidet, eine andere war die heste
Freundin der ausgezogenen Ehefrau und
teilte deren Verbitterung tber den im
Hause verbliebenen Ehemann. Die neu
hinzugekommenen Kdufer wurden nie in
die Hausgemeinschaft integriert. Die bei-
den Eigentiimer der Wohnungen im 2, 0G
winschten die Legitimation der Ausbauten
des Daches und den Anschluss der Dach-
wohnungen an die Zentralheizung - alle
anderen flinf Wohnungseigentiimer ver-
fangten daflir einen finanzlellen Ausgleich
und weigerten sich, die Abrechnungender
letzten beiden Jahre zu genehmigen, so-
lange nicht ein neuer Verteitungsschiiissel
gefunden werde,

4, Erste gemeinsame Sitzung

Zu der ersten gemeinsamen Sitzung be-
richtete ich von dem, was ich in den Einzel-
gesprichen erfahren hatte, und begann
dann auf dem Flip-Chart mit der Themen-
sammlung. Nach einer Pause schiugichvor,
die Themen nach vier Gruppen zu ordnen,
Gruppe 1 ,Kosten und Kostenverteilung”,
Gruppe 2 ,Rechtliche Fragesteltungen’,
eine weitere Gruppe 3 ,Bauliche Fragestel-
lungen” und zuletzt Gruppe 4, Beziehung
derEigentiimerzueinander’ MeinAngebot,
die einzelnen Gruppen in einem Protokoll
nocheinmal zuordnen und den Beteiligten
per eMail zuzuschicken, wurde dankbar
aufgenommen.

Beziiglich derThemen der Gruppe 2,Recht-
liche Fragestellungen” und der Gruppe 3
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.Bauliche Fragestellungen” bat ich um
Vorschlige, wiedie Beteiligten damitumge-
henundwie das notwendige Fachwissen in
die Mediation eingebracht werden kéinne,
Eswurdeschnelldeutlich, dass die Mehrheit
einenunabhangigen Expertenbeauftragen
wollte, der In der Mediation zu den anste-
henden Fragen miindlich Auskunft geben
sollte. An dem Flip-Chart sammelte ich die
Kriterien fir die Auswah! dieses Experten:
Fachkunde, Kenntnisse im Baurecht und
im Wohnungseigentumsrecht, kurzfristig
verfligbar, iKldrung des Honorars. Ich wurde
gebeten, innerhalb von einer Woche zwel
Anwilte/innenvorzuschlagen. Die Auswahi
des Expertenwollten die Beteiligten unter-
einander abstimmen; meine Mitwirkung
bei diesemn Auswahiverfahren war nicht
gewlinscht. Wir verabredeten auferdem,
dass alle Beteiligten ihre an den Experten
2u stellenden Fragen binnen zehn Tagen
per eMail an mich richten sollten, Ich ver-
sprach, diese Fragen zu biindeln und an
denausgewdhlten Experten weiterzuleiten,
Beziiglich der baulichen Fragestellungen
wurde dle Beaufiragundg eines Architekten
vereinbart, der auch die Fragen der Statik
berlicksichtigen und nach Moglichkeit die
notwendigen Bauantrigestellen kdnne. Ich
wurde gebeten, michdazuumzuhdrenund
einenVorschlagzu unterbreiten. Die Kosten
flrbeide Expertensolltenaus der Riicklage
gezahlt werden,

5. Experten in der Mediation

Ich nahm Kontakt zu zwei Anwilten, einer
Architektin und einem Architekten auf,
bat um deren Honorarvorstellungen und
schickte die Daten an alle Beteiligten,
Schon nach etwa einer Woche bekam ich
die Benennung der beiden ausgewéhlten
Experten, ein Fachanwalt fiir Bau- und
Architektenirecht und die von mir vorge-
schlagene Architektin. Die inzwischen bei
mir eingegangenen Fragen {eitete ich an
den Anwalt weiter; die Architektin begann
gleichzeitig mit der Bestandsaufnahmeder
baulichen Situation des Hauses. Beidebaten
um eine Bearbeitungszeit von vierWochen
- 50 konnte ich mit der Vereinbarung eines
weiteren Mediationstermins beginnen.
Beide Experten kamen gemeinsamzu dem
Termin. Der Anwalt und die Architektin
hattensich daraufverstiindigt, dass mitder
Baubeschreibung begonnen werden solle.
Das Ergebniswarernlichternd: Der Ausbhau
derDachraumehitte nicht ohne Baugeneh-
migung erfolgen diirfen, der Einbau der
Dachfenster und ebenso die Verdnderung
der Treppe mit Schaffung einer Terrasse
seien illegal - wenn das Bauamt davon
erfahre, drohe mit groBer Wahrschein-
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lichkeit die Verpflichtung zum Rickbaz,
Als besonders problematisch wuide die
Innentreppe von der einen Wohnung im
2.0GinsDach beschrieben, dadie Eingriffe
in die Statik des Hauses nicht sachgerecht
selen — da helfe auch keine nachtrigliche
Legalisierung, sondern nureinkompletter,
fachgerechter Neubau.

Ebenso erniichternd war die Expertise des
Juristen:Wenn dasBauamtvon den Bauten
erfahre, dann drohe wegen der statischen
Mingel sogar die Rdumung des ganzen
Hauses. Der Riickbau der Dachfenster sei
von allen EigentGmern zu verantworten,
ebenso der Terrassenanbau.

Nach einigen hitzigen Auerungen, wer
ihnen denn dass alles ,eingebrockt” habe,
bat ich belde Experten, mégliche Losungs-
vorschlige zu unterbreiten. Die mégliche
nachtedgliche Legalisierung der Bauarbet-
ten durch das Bauamt und die notwendige
Anderung der Teilungserklarung wurden
erortert,

An dieser Stelle wurden wieder die unter-
schiedlichen Interessen der EigentGimer
sichtbar, Der Ausbau der Dachfldchen und
deren UmwandlunginWohnraumwaren fiie
alle vorstellbar, sofern dies fachgerecht ge~
schehe; in diesem Zusammenhang miisse
aber ein finanzieller Ausgleich gegeniiber
allen Eigentiimern erfolgen. Der Bau der
Terrasse sei hingegen mit einer Verkleine-
rung des Gartens verbunden und werde
nhichthingenommen. Dagegen kontertedie
Eigentimerin der betroffenen Wohnung,
dass sie dem Ausbau der Dachrdume nur
zustimene, wenn man ihr die Terrasse mit
Treppe lasse.

Am Ende dieser Sitzung wurde die Archi-
tektin gebeten, einen Kostenrahmen fiir die
notwendigen Arbeiten zur Legalisierung
der bereits erfolgten Erweiterungen zu
erstellen. Ergiinzend regten die beiden
Eigentiimer der Wohnungen im 2. OG an,
man solle doch bei dieser Gelegenheit die
Heizungsanlage erneuern, einen neuen,
umweltschonenden Brenner installieren
und die Anlage dzhin gehend erweitern,
dass auch die Dachwohnungen versorgt
werden kdnnen. Um Kostenvoranschldge
wollten sie sich selbst kimmern.

6. Auf dem Weg zu einer Losung

Es vergingen einige Wochen, bis die Plane
der Architektinund die Kostenvoranschldge
vorfagen. Die Komplettsanierung der Trep-
pe zwischen dem 2. OG und den dariiber
liegenden Dachrdumen unter Gewahrlels-
tung der Statilk war aufwendig und teuer,
die Kosten fiir die weiteren Arbeiten wie das
Schaffen neuer Baupline, die Antragstel-
fungen beim Bauamt dagegen recht {iber-
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schaubar. Die FigentUmer derWohnungen
im 2, OG hatten fUr die Komplettsanierung
und Erweiterung der Heizungsanlage eben-
falls einen Kostenvoranschlag vorgelegt,

Nachdem die Themen ,Rechtliche Frage-
stellungen” sowie Bauliche Fragestellun-
gen” gekldrt waren, konnten wir uns den
beiden verbliebenen Themen ,Kosten
und Kostenverteilung” sowie ,Beziehung
der Eigentiimer zueinander” widmen,
Wir begannen mit den einzelnen Kosten-
faktoren und der damit einhergehenden
Verdnderung der Miteigentumsanteile,

Die Eigentiimer der Wohnungen im 2. 0G
waren bereit, die neu geschaffenen Wohn-
flichen im Dach bei der Kostenverteilung
zu berlicksichtigen. Mit diesem positiven
Signal entspannte sich die Situation sicht-
bar. Einer der Eigentlimer aus dem 1, 0G
meinte, er sei ja grundsatzlich damit ein-
verstanden, dass die Eigentlimer des 2,0G
einen Gewinn machen wiirden - sie hitten
jaauch dieKostenfiirden Ausbaugetragen.
Wenn jetztauch die weiteren Kosten fiirdie
nachtrégliche Legitimierung der BaumaB-
nahmen Ubernommen wlirden, dann sei
er zufrieden. Ein anderer Eigentmaer aus
dem Erdgeschoss fegte nach: Dazuwiirden
ja auch die Anwalts- und Architektenkos-
ten zahlen und ebenso die Kosten fir die
Erweiterung der Helzungsanlage. Bei dem
Thema Heizungsanlage wurde es wieder
lebhafter, und Ich bat zu Gberlegen, ob &5
einen Verteilungsschitissel geben kdnnte,
welcherTeil der Kosten der Erweiterung der
Anlage und welcher der Sanierung zuzu-
rechnen sei, Die Schatzungen schwankten
je nach Interessenlage,

Der in Trennung lebende Ehemann aus
dem 2. OG, der dringend an einer zlgigen
Regelung interessiert war, machte einen
Vorschlag: Er werde mit der Eigentlimerin
der anderen Wohnung im 2. OG die Kosten
der nachzuholenden Baugenehmigung,
die Architekten- und Anwaltskosten und
die halftigen Kosten der Heizungsanlage
{ibernehmen, wenn damit alles geldart sei.
Die Eigentiimerin der anderen Wohnung
im 2. 0G, die ja auch noch die teure Neu-
gestaltung der Innentreppe zu stemmen
hatte, schluckte bei diesemVorschiag, sagte
dann aber kleinlaut zu.

Ich hielt dieses Zwischenergebnis auf dem
Flip-Chart fest. Da meldete sich die Eigen-
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tiimerin aus der Erdgeschosswohnung:
Sie sei nur berei, diese Kostenregelung zy
tragen, wenn manihr die Terrasse lasse; sie
sefauch bereit, die Kosten fir die nachtrig-
liche Legitimation und die Beseitigung der
von der Architektin festgestellten Mingel
zu ithernehmen, meht aber nicht.

Die (ibrigen Eigentlimer, offenbar entlastet
durch das bisherige Ergebnis, stimmten
diesem etwas erpresserischenVorschlagzu,
Offen waren nur noch die Wohngeld- und
Betriebskostenabrechnungen der letzten
beiden Jahre, die Kosten der Mediation
sowie die Notar- und Grundbuchkosten.
Die Beteiligten einigten sich recht zlgig
dahin gehend, dass die Abrechnungen
den neuen Gegebenheiten (unter Einbe-
ziehungdes Daches alsWohnflache) folgen
sollten-und damitscliten die Mediations-,
Notar- und Grundbuchkostenauch diesem
Verteilungsschliissel folgen.

Es fehite nur noch das Thema ,Beziehung
der Eigentlimer zueinander”. Ja, das warde
man in nichster Zeit auBBerhalb der Me-
diation bearbeiten, duBlerten die Eigen-
tiimer mehrheitlich. Zunéchst waren alle
Beteiligten mit dem Erreichten zufiieden
und wiinschten die moglichst baldige Er-
arbeitung einer Abschlussvereinbarung.

7. Anderung der Teilungserklirung
Voraussetzung fur die Anderung der Tei-
lungserkldrung war die Abgeschlossen-
heitsentscheidung des Bezirksamtes mit
den verdnderten baulichen Verhiltnissen,
wasvander Architektin zu veranlassen war.
Ich skizzierte die Grundlagen dafiir, von
den zusitziichen Wohnflichen im Dach,
der Schaffungzwel neuer, abgeschlossener
Wohnungen, der Terrasse mit Zuweisung
als Sondernutzungsfliche fir dieWohnung
im Erdgeschoss und der Verdnderung
der Miteigentumsantelle im Hinblick auf
die Abrechnungen der Wohngelder und
Betriebskosten, Offen war noch die not-
wendige Verinderung des Stimmrechtes
- die Eigentiimer der Wohnungen im 2.0G
hatten nun jeweils zwei Wohnungen, eine
im 2. OG und eine im Dach, aber wie bis-
her nur eine Stimeme. Ich schlug vor, allen
Wohnungen jeweils zwei Stimmen zu
geben - wenn dann einer der Eigenttmer
im 2. OG seine Dachgeschosswohnung
verkaufen wiirde, hitte er zwei Stimmen
zur Verteilung auf diese beiden Einheiten.
Der Stimmenzuwachs gefiel allen ~ auch
insoweit bestand Einigkeit.

Etwa ein halbes Jahr nach der letzten
Mediationssitzung lag die Abgeschiossen-
heitshescheinigung vor, und die Anderund
der Teilungserklarung konnte von mir in
meinerRolle als Notar beurkundet werden.
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